Beschluss der Gemeindevertretung Heidenrod
vom 22.03.2019 - Xl 22/19

Ausschnitte verteilt an:

n-zi

TOP 1.6. - Bebauungsplan Kemel-Siid;
Aufstellungsbeschluss
(GD 25.02.2019, TOP 1.2.8., und 11.03.2019)

(BA 13.03.2019 - TOP 1.4.)
Az.: 09.1 Kemel-Siid-Aufstellungsbeschluss

Der Vorsitzende der Gemeindevertretung rief den Tagesordnungspunkt auf.
Burgermeister Diefenbach gab erganzende Informationen zur Beschlussvorlage.

Der Vorsitzende des Ausschusses fiir Planen, Bauen, Verkehr und Wirtschaft, Herr
Ries, trug das Ergebnis der Ausschussberatung vor.

Der Vorsitzende der Gemeindevertretung lieR tiber die Beschlussempfehlung des
Ausschusses fir Planen, Bauen, Verkehr und Wirtschaft abstimmen:

Die Gemeindevertretung fasste mit

22 Stimmen dafr,
1 Enthaltung,

nachfolgenden Beschluss:

1.) Zur Schaffung des notwendigen Baurechts zur weiteren stadtebaulichen Entwick-
lung in Heidenrod wird im Ortsteil Kemel im Bereich Kemel-Stid auf Basis der
stadtebaulichen Entwicklungsanalyse vom 05.06.2007 der Flachennutzungsplan
geéndert und ein Bebauungsplan erarbeitet.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planungen sollten ausschliellich Siedlungser-
weiterungsflachen geschaffen werden, um der notwendigen Eigenentwicklung
der Gemeinde substantiellen Raum zu geben und Potentialflachen zu schaffen,
um dem dringenden akuten Wohnungsraumbedarf Rechnung zu tragen.

Die Standorte ,Lehmkaut* (1,9 ha) und ,An der hohen Heck" (4,8 ha) eignen sich
optimal, da diese am Ortsrand auf einem nach Sud-Westen geneigten Hang mit
Ausblick in das Wispertal liegen und fur eine Wohnbebauung pradestiniert sind.



2.) Der Geltungsbereich fur den der Flachennutzungsplan geéandert und ein Bebau-
ungsplan erarbeitet werden soll, umfasst die nachfolgenden Grundstiicke in der
Gemarkung Kemel:

Lagebezeichnung
Flist. Grofe m? Eigentiimer
Nutzungsart
i d:;g?hen Gemeinde Heidenrod
62 ; 21.533 (ehemals
LA Haas/Messinger/u.a.)
(Ackerland) o
An der hohen
Heck Gemeinde Heidenrod
60 Landwirtschaft 10.515 (ehemals Holzhausen)
(Ackerland)
Lehmkaut
Landwirtschaft . .
6/1 (Ackerland) 6.863 Gemeinde Heidenrod
Inanspruchnahme (ehemals Schad)
p
nur teilweise
Lehmkaut
Landwirtschaft ; ;
7/4 (Ackerland) 12 271 Gemeinde Heidenrod
Inanspruchnahme (enemals; Schad)
nur teilweise
In den Bergwiesen . .
55|  Landwirtschaft 12.271 G?g@ﬁ;:&ﬁg"d
(Ackerland)
in den Bergwiesen PEG Entwicklungsge-
55/3 In":ﬁgpﬁmgiﬂe 1522|  sellschaft Heidenrod
o Kemel Knaf mbH
nur teilweise
Lagebezeichnung
Flst. / GroBe m? Eigentiimer
Nutzungsart
7/5 | Lehmkaut, Strafe 174| Gemeinde Heidenrod
(Verkehrsanlagen)
Am Rheingauer
4/3 Weg 2.052| Gemeinde Heidenrod
Weg (Fahrweg)
Sport Freizeit und
119 | Erholungsflache 1.492 | Gemeinde Heidenrod
(Grunanlage)
Sport Freizeit und
106 | Erholungsflache 372 | Gemeinde Heidenrod
(Grinanlage)
Sport Freizeit und
105| Erholungsfléche 1.606 | Gemeinde Heidenrod
(Grunanlage)
Sport Freizeit und
63| Erholungsflache 212 | Gemeinde Heidenrod
(Grunanlage)
An der hohen
1/2 Heck 774 | Gemeinde Heidenrod
Weg (Fahrweg)




Grundwiese
Landwirtschaft
(Ackerland) Ge-
36/1| holz / Weg (Fahr- 3.487 | Gemeinde Heidenrod
weg)
Inanspruchnahme
nur teilweise
An der hohen
61 Heck 673 | Gemeinde Heidenrod
Weg (Fahrweg)
An der hohen
58 Heck 4.216| Gemeinde Heidenrod
Weg (Fahrweg)
In den Bergwiesen
(Fahrweg)
Flache funktionaler
offentl. Prégung

54/2 1.521| Gemeinde Heidenrod

115 | Lehmkaut (Stral3e)
Verkehrsanlagen
Inanspruchnahme 781 | Gemeinde Heidenrod
nur teilweise
Zur Hohen Heck
Weg
102 (Fahrweg) 58| Gemeinde Heidenrod
Inanspruchnahme
nur teilweise
Zu den Bergwie-
sen (Strafe)
77| Verkehrsanlagen 1.333| Gemeinde Heidenrod
Inanspruchnahme
nur teilweise

3.) Die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungs-
planes sollen zeitgleich erfolgen.

4.) Die Gemeindevertretung nimmt zur Kenntnis, dass aufgrund der Grof3e des po-
tentiellen neuen Wohnbaugebietes Kemel-Sid ein Abweichungsverfahren nach
§ 12 Hess. Landesplanungsgesetz durchzufiihren ist.

Der Gemeindevorstand wird beauftragt, auf Basis des Aufstellungsbeschlusses
das notwendige Abweichungsverfahren einzuleiten.

5.) Der Gemeindevorstand wird beauftragt, die frihzeitige Biurgerbeteiligung nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches unmittelbar nach dieser Beschlussfas-
sung durchzufihren,

Die Uberginstimmung der auszugsweisen Wiedergabe mit dem Wortlaut der

1/ /4 Niederschrift wird beglaubigt.

04.03.2019

Blrgermeister
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Heidenrod, den 27. Februar 2019
Sachbearbeiter: Herr Zindel / St 03
Aakltcenzee?t.r:hzlrfr ngrI:em:aTS;-Aufste:Iungsbeschluss BA ] 3- 03. 2[”9 T[P I. l’

Vorlage fiir die Gemeindevertretung

Betr.: Bebauungsplan Kemel-Siid, Aufstellungsbeschluss

. Beschlussvorschlaqg:

1)

2)

Zur Schaffung des notwendigen Baurechts zur weiteren stadtebaulichen Entwick-
lung in Heidenrod wird im Ortsteil Kemel im Bereich Kemel-Sud auf Basis der
stadtebaulichen Entwicklugsanalyse vom 05.06.2007 der Flachennutzungsplan
geédndert und ein Bebauungsplan erarbeitet.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planungen sollten ausschlieBlich Siedlungser-
weiterungsflachen geschaffen werden, um der notwendigen Eigenentwicklung
der Gemeinde substantiellen Raum zu geben und Potentialflachen zu schaffen,
um dem dringenden akuten Wohnungsraumbedarf Rechnung zu tragen.

Die Standorte ,Lehmkaut* (1,9 ha) und ,An der hohen Heck" (4,8 ha) eignen sich
optimal, da diese am Ortsrand auf einem nach Siid-Westen geneigten Hang mit
Ausblick in das Wispertal liegen und fur eine Wohnbebauung prédestiniert sind.

Der Geltungsbereich fir den der Flachennutzungsplan geandert und ein Bebau-
ungsplan erarbeitet werden soll, umfasst die nachfolgenden Grundstiicke in der
Gemarkung Kemel:

Flst. Lags:tezz:rli(;ggl:tng ! G:g:& e Eigentiimer
62 An der hohen Heck 21 533 Gemeinde Heidenrod
Landwirtschaft (Ackerland) ' (ehemals Haas/Messinger/u.a.)
60 An der hohen Heck 10 515 Gemeinde Heidenrod
Landwirtschaft (Ackerland) ‘ (ehemals Holzhausen)
Lehmkaut . .
6/1 Landwirtschaft (Ackerland) 6.863 G?Zﬁ&"jﬁééii’éﬁ“
Inanspruchnahme nur teilweise
Lehmkaut ; ;
714|  Landwirtschaft (Ackerland) 12,271 G?:hinmdjngéiZg)Od
Inanspruchnahme nur teilweise




3.) Die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungs-

4)

5)

Lagebezeichnung / GréRe . .
Fist. Nutzungsart m? Eigentiimer
55 In den Bergwiesen 12 9271 Gemeinde Heidenrod
Landwirtschaft (Ackerland) ‘ (ehemals Schad)
In den Bergwiesen ;
PEG Entwicklungsgesellschaft
55/3 Weg (Fahweg) 15221 {{eidenrod Kemel Knaf mbH
Inanspruchnahme nur teilweise
7/5 Lehmkaut, Stralte 174 Gemeinde Heidenrod
(Verkehrsanlagen)
Am Rheingauer Weg - .
4/3 Weg (Fahrweg) 2.052 Gemeinde Heidenrod
119 | Sport Freizeit und Erholungsflache 1.492 Gemeinde Heidenrod
(Grunanlage)
106 Sport Freizeit _L_md Erholungsflache 372 Gemeinde Heidenrod
(Grananlage)
Sport Freizeit und Erholungsflache . .
105 (Grinanlage) 1.606 Gemeinde Heidenrod
63 Sport Freizeit Emd Erholungsflache 212 Gemeinde Heidenrod
(Grunanlage)
An der hohen Heck . .
12 Weg (Fahrweg) 774 Gemeinde Heidenrod
Grundwiese
36/1 Landwirtschaft (Ackerland) Geholz / 3487 Gamsinds. Heidentod
Weg (Fahrweg)
Inanspruchnahme nur teilweise
61 An der hohen Heck 673 Gemeinde Heidenrod
Weg (Fahrweg)
58 A ver Heiem Heek 4216 Gemeinde Heidenrod
Weg (Fahrweg)
54/2 | _ Inden Bergwiesen (Fahrweg) 1.521 Gemeinde Heidenrod
Flache funktionaler 6ffentl. Pragung
115 Lehmkaut (Strae)
Verkehrsanlagen . .
Inanspruchnahme nur teilweise 181 Gemejnds Heldenrod
Zur Hohen Heck Weg
102 (Fahrweg) 58 Gemeinde Heidenrod
Inanspruchnahme nur teilweise
Zu den Bergwiesen (Strale)
77 Verkehrsanlagen 1.333 Gemeinde Heidenrod
Inanspruchnahme nur teilweise

planes sollen zeitgleich erfolgen.

Die Gemeindevetretung nimmt zur Kenntnis, dass aufgrund der Gré3e des po-
tentiellen neuen Wohnbaugebietes Kemel-Siid ein Abweichungsverfahren nach

§ 12 Hess. Landesplanungsgesetz durchzufuihren ist. Der Gemeindevorstand

wird beauftragt, auf Basis des Aufstellungsbeschlusses das notwendige Abwei-

chungsverfahren einzuleiten.

Der Gemeindevorstand wird beauftragt, die frihzeitige Birgerbeteiligung nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches unmittelbar nach dieser Beschlussfas-

sung durchzufihren.




Il. Begriindung/Sachverhalt:

Die Gemeinde Heidenrod beschatftigt sich seit iber 20 Jahren mit verschiedenen
stadtebaulichen Entwicklungsanalysen im Bereich des Ortsteils Kemel und hat im
Zuge der damaligen Aufstellung des Flachennutzungsplanes 1997 immer wieder ein-
zelne stadtebauliche Entwicklungskonzepte fir den Ortsteil Kemel erarbeitet, die
2007 in einer gesamten stadtebaulichen Entwicklungsanalyse zusammengefasst
wurden.

Auf Basis dieser damaligen stadtebaulichen Entwicklungsanalyse wurde in der Ver-
gangenheit der Ortsteil Kemel stéddtebaulich entwickelt. Mit der Grundsatzentschei-
dung der gemeindlichen Gremien auf Basis dieser stadtebaulichen Entwicklungsana-
lyse nun die Flachen im Bereich Kemel-Sid zu erwerben, sind die Grundvorausset-
zungen geschaffen worden, dass die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich
ihre Fortsetzung findet.

Die Gemeinde Heidenrod ist bzw. wird Eigentliimerin der Flachen, die in dem Gel-
tungsbereich liegen, fur die der Flachennutzungsplan gedndert und ein Bebauungs-
plan aufgestellt werden soll. Somit sind MaBnahmen flir eine Bodenordnung im Zuge
der stadtebaulichen Entwicklung entbehrlich geworden, da die Gemeinde Heidenrod
Alleineigentiimerin der Flachen ist.

Bevor nun die notwendigen Planungen in die Wege geleitet werden kénnen, ist es
erforderlich, dass diesen Planungen ein Abweichungsverfahren nach § 12 Hess.
Landesplanungsgesetz vorgeschaltet wird. Die zu entwickelnden potentiellen Ent-
wicklungsflachen liegen derzeit mit inrer GesamtgréRRe Uber der Flache, die der Ge-
meinde Heidenrod als Kleinzentrum fiir eine Baulandentwicklung nach den Vorgaben
des Regionalplanes zugestanden werden.

Im Rahmen von Vorgesprachen mit verschiedenen Tragern éffentlicher Belange
wurde der Gemeinde bereits eine wohlwollende Prifung dieses Antrages in Aussicht
gestellt. Fur die Einleitung des Bauleitplanverfahrens und den Antrag nach § 12
Hess. Landesplanungsgesetz ist jedoch eine Beschlussfassung durch die gemeindli-

chemn Gremien erforderlich.

Die jetzt hier vorliegende Beratungsvorlage fur einen Aufstellungsbeschluss dieses
Areals stellt den offiziellen Beginn des Bauleitplanverfahrens dar, auf dessen Basis
nun die notwendigen Abweichungsverfahren beantragt werden kénnen und auch die

Bauleitplanung beginnen kann.

lll. Finanzielle Auswirkungen:

Kei

(Die ch
Burdewmeister

Anlage
Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte

Stadtebaulichen Entwicklungsanalyse Stand 05.06.2007
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A. AKTUELLE SITUATION

Die Gemeinde Heidenrod hat beschlossen, das im Jahr 1993 aufgestellte Entwicklungs-
konzept fiir den Ortsteil Kemel zu aktualisieren. Die Griinde hierfir sind einerseits geén-
derte Rahmenbedingungen und andererseits das weitgehende Erreichen des 1993 ab-
gesteckten Zielhorizonts fur die Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen.

Die veranderten Rahmenbedingungen ergeben sich vorrangig aus der zwischenzeitlich
erfolgten Aufgabe der militarischen Nutzung aller Liegenschaften des Bundes, die bisher
z. B. die Entwicklung von Wohngebieten nach Stiden in Teilbereichen verhindert oder
eingeschrénkt haben. Die seinerzeit erkdmpften Gewerbeflachen sind heute weitgehend
belegt und kénnen sogar den aktuellen Bedarf nicht mehr ganz decken.

Die aus der Fortschreibung der Entwicklungsanalyse gewonnenen Erkenntnisse sollen in
die anstehende Fortschreibung des Flachennutzungsplanes einflielen und damit die
Grundlage fur eine langfristige und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des OT Ke-
mel als Kleinzentrum bilden.

B. BISHERIGE PLANUNG + UMSETZUNG

Das Entwicklungskonzept aus dem Jahre 1993 sollte auf der Grundlage der értlichen
Rahmenbedingungen einschlieBlich der naturrdumlichen Gegebenheiten die Mdglichkei-
ten einer langfristig angelegten Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen im Ortsteil
Kemel aufzeigen. Weitere Ziele neben der Schaffung von Wohnraum und Arbeitsplatzen
war die Sicherung bzw. Verbesserung der Infrastruktur und damit eine Reduzierung der
Pendlerstrome.

In diesem Zusammenhang wurde die Grundsatzentscheidung getroffen, das urspringlich
am sudlichen Ortsrand geplante Gewerbegebiet zur Konfliktminimierung nach Norden zu
verlagern und die dort vorgesehene StralRenmeisterei in das Gewerbegebiet zu integrie-

ren. Diese Entwicklung diente auch als Druckmittel, um am nérdlichen Ortsrand eine zu-

satzliche Auffahrt von der L 3455 auf die Bundesstralte B 260 in Richtung Wiesbaden zu
schaffen und dadurch die Ortsmitte vom Durchgangsverkehr zur siidlichen Anbindung an
die B 260 zu entlasten.

Da diese Stralenbaumafinahme dann auch kurzfristig umgesetzt wurde, konnte der
Verkehr aus Richtung Huppert und dem neuen Gewerbegebiet aus der Ortsmitte he-
rausgehalten und auf kiirzestem Weg direkt auf die B 260 geleitet werden.

Aus dem Entwicklungskonzept'93 ergaben sich fir die Bereiche Wohn-, Misch- und Ge-
werbegebiet die nachstehenden Flachen und Entwicklungsziele, die zwischenzeitlich wie
folgt umgesetzt oder teilweise neu definiert wurden:
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WOHNBAULAND

AUF DEM POHL

Der Bereich zwischen dem Hochbehalter und der B 260 war urspriinglich als Wohnbau-
gebiet vorgesehen, das durch eine Mischbauflache als Puffer vom StralRenverkehrslarm
der B 260 abgeschirmt werden sollte. '

Zwischenzeitlich wurde eine Teilflache Gberplant, als Mischgebiet festgesetzt und direkt
hinter dem Hochbehalter ein Getrankeabholmarkt angesiedelt. Das urspriinglich zur Ab-
schirmung gegeniber der B 260 vorgesehene Mischgebiet wurde noch nicht realisiert,
so dass der Gesamtbereich weiterhin einer starken Larmbelastung durch die Bundes-
stralle ausgesetzt ist. Wahrend der Getrénkevertrieb direkt von der Baderstralle aus er-
schlossen ist, stellt sich die verkehrliche ErschlieRung der Restflache tiber den steilen
Wirtschaftsweg relativ schwierig dar.

DIE RUBENGEWANN

Hier sollte eine Wohnbauentwicklung in sehr guter Lage am siidwestlichen Ortsrand von
Kemel erfolgen. Die Flache war als erster Abschnitt der Entwicklung eines Wohngebietes
am stdwestlichen und stdlichen Ortsrand gedacht, das sich bandartig nach Osten bis
zur Baderstralle zieht. In diesem Bereich kann eine Bebauung mit Gberwiegend Einfami-
lienhdusern und anschlieRender Ortsrandeingriinung einen abgestuften Ubergang von
der dicht bebauten Ortsmitte zur angrenzenden freien Landschaft bilden.

Als es nach langwierigen Verhandlungen doch noch gelang, im Bereich AM RHEIN-
GAUER WEG das groRRe Baugebiet UNTER DER KATHOLISCHEN KIRCHE zu entwi-
ckeln, bestand fir das Gebiet DIE RUBENGEWANN vorerst kein Handlungsbedarf mehr.

AM HEIDEKOPF

Der Bereich sollte als Abrundung die bauliche Liicke am nordwestlichen Ortsrand ober-
halb der Schule bis zum angrenzenden Wald schlielen. Hier ist zwischenzeitlich auf der
Grundlage eines Bebauungsplanes ein attraktives Baugebiet mit 20 Wohnh&usern ent-
standen, es sind keine Bauplatze mehr verfugbar.
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MISCHBAUFLACHEN

AM RHEINGAUER WEG

Westlich der BaderstraRe und siidlich der StraRe SCHAFERS RESCH sollte der nérdli-
che Abschnitt des Gewann AM RHEINGAUER WEG als Mischbauflache entwickelt wer-
den. Da hier nach langen Verhandlungen gréRere Flachen zusammenhéngend verfligbar
gemacht werden konnten, wurde fir den gesamten Bereich der Bebauungsplan mit dem
Titel UNTER DER KATHOLISCHEN KIRCHE erstellt. Das urspriinglich am nérdlichen
Rand vorgesehene Mischgebiet wurde nach Osten entlang der B&derstrale verlegt und
das Gesamtgebiet zwischenzeitlich auch weitgehend umgesetzt.

AM SCHLAGWEG

Die Fldche am nordéstlichen Ortsrand zwischen der Ortslage und der B 260 im An-
schluss an das Feuerwehrgeratehaus sollte als Mischgebiet entwickelt werden. Der Be-
reich ist Uber Wirtschaftswege mit Anbindung an die Ortsstralen nur schwer erreichbar
und das Geldnde im stdéstlichen Abschnitt relativ hangig. Der erforderliche Larmschutz
stellt eine weitere und wegen der Hohensituation schwierig zu 16sende Restriktion dar,
weshalb flr diese Flache bisher auch noch kein Interessent gefunden werden konnte.

AUF DEM POHL

Auf der Flache zwischen dem Hochbehalter und der B 260 sollte teilweise Mischgebiet
mit Pufferfunktion fur die dahinter geplante Wohnbauflache entstehen. Durch die zwi-
schenzeitlich erfolgte Ansiedlung eines Getrankeabholmarktes ist eine Neuordnung des
Bereiches erforderlich, bei der entsprechend der vorstehenden Erlduterung auf eine
Wohnbebauung verzichtet werden sollte.

DIE HAIDE

Der stiddstliche Teil des Entwicklungsbereichs DIE HEIDE war zundchst als Mischgebiet
vorgesehen, um u.a. die StralRenmeisterei unterzubringen. Bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes wurde dann fiir die StraBenmeisterei ein Sondergebiet ausgewiesen und
wegen des grof3en Bedarfs an Gewerbeflachen nur ein kleines Mischgebiet an der Ba-
derstralle festgesetzt.
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GEWERBEFLACHEN

DIE HAIDE

Der Bereich am nordwestlichen Ortsrand westlich der B 260 wurde als grofRes Gewerbe-
gebiet konzipiert, um ortsansassigen Gewerbebetrieben Entwicklungsmdoglichkeiten zu
bieten. Die nérdliche Halfte war fir einen groRen Gewerbebetrieb aus Eltville reserviert,
der urspriinglich am stdlichen Ortsrand angesiedelt werden sollte. Obwohl diese Option
nachtraglich entfallen ist, konnte das Gewerbegebiet zwischenzeitlich fast vollsténdig
umgesetzt werden und bestatigt die Richtigkeit der damaligen Entscheidung einschliel3-
lich des prognostizierten Bedarfs. Der Bereich fir die StraRenmeisterei ist bisher noch
unbebaut, mit der Umsetzung soll nun im Jahr 2006 begonnen werden.

AN DER SCHWALBACHER STRASSE

Die Fléache zwischen der Baderstrale und der BundesstralRe B 260 war bisher fur eine
gewerbliche Entwicklung vorgesehen, da durch den nérdlich angrenzenden Betrieb be-
reits eine gewerbliche Nutzung besteht und sich durch die B 260 eine nicht unerhebliche
Larmbelastung ergibt. Es ist bisher leider nicht gelungen, einen Interessenten fir diese
Gewerbeflache zu finden. Es sollten deshalb alternative Méglichkeiten einer Nutzung
dieses Gebietes geprft werden.

C. ZUSATZLICHE ENTWICKLUNGEN

Neben der im Konzept'93 vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung konnten im Zeit-
raum 1993 — 2005 zusétzlich noch folgende MaRnahmen umgesetzt werden:

FLACHE ZWISCHEN SPRINGENER STRASSE + HAUPTSCHULE

Der Bereich der ehemaligen Schule westlich der Dr. Karl-Hermann-May-Stralle wurde
durch einen Investor fur eine Wohnbebauung genutzt, die Flache wird in absehbarer Zeit
vollstdndig mit Hausgruppen bebaut sein.

BAUGEBIET SPRINGENER STRASSE

Die innerdrtliche offentliche Griinflache Ecke Brunnenweg/Am Brandweiher wurde frei-
gestellt, iberplant und als Baugebiet fiir etwa 10 Wohnh&user ausgewiesen. Der Bebau-
ungsplan wurde im Jahr 2005 rechtskraftig. Derzeit wird die Baulandumlegung durchge-
fuhrt, so dass mit dem Verkauf von Baugrundstiicken noch im Jahr 2006 zu rechnen ist.
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UNTER DER KATHOLISCHEN KIRCHE

Nachdem das Problem des Grunderwerbs geldst war, wurde das gesamte Gebiet AM
RHEINGAUER WEG Uberplant und als Bebauungsplan UNTER DER KATHOLISCHEN
KIRCHE zur Rechtskraft gebracht. Das Gebiet war trotz seiner 64 Baugrundstiicke bin-
nen relativ kurzer Zeit mit Wohnhausern bebaut und ist heute ein attraktiver Siedlungs-
bereich am sdlichen Ortsrand von Kemel. Hier stehen seitens der Gemeinde keine
Bauplétze mehr zur Verfligung.

AM GEMEINDEZENTRUM

Fir die ehemalige Gewerbeflache gegentiber dem Dorfgemeinschaftshaus wurde nach
Einstellung des Betriebes ein Bebauungsplan erstellt, der neben einem Wohn- und
Mischgebiet auch einen Parkplatz fir das DGH sowie LarmschutzmalRnahmen entlang
der B 260 vorsah. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2006 auf der Grundlage einer In-
vestorenplanung vollstdndig auf eine Wohnbaunutzung umgestellt. Der erforderliche
Larmschutz zur B 260 wird durch die im Bebauungsplan festgesetzte Larmschutzwand
gewahrleistet. Mit der Umsetzung der Planung soll noch im Jahr 2006 begonnen werden.

D. ENTWICKLUNGSZIELE

Ziel der Gemeinde ist es, vorrangig die noch verfligbaren innerértlichen Bauflachen zu
entwickeln. Deshalb wurden fur die Gebiete AM GEMEINDEZENTRUM und SPRINGE-
NER STRASSE Bebauungsplane erstellt. Es verbleiben dann noch die Flachen AM
SCHLAGWEG, AUF DEM POHL und AN DER SCHWALBACHER STRASSE. Sie liegen
alle am 6stlichen bzw. norddstlichen Ortsrand, sind durch die Bundesstralle B 260 be-
grenzt und deshalb erheblich mit L&rm belastet. Sie sind darum nur fiir eine Mischnut-
zung oder Gewerbe, jedoch nicht - oder wie im Baugebiet AM GEMEINDEZENTRUM
nur in Verbindung mit umfangreichen Larmschutzmafnahmen - fiir eine Wohnbebauung
geeignet. Im Bereich AUF DEM POHL ist zudem zu beriicksichtigen, dass die Errichtung
eines Rémerturmes beabsichtigt ist.

Es ist deshalb erforderlich, weitere Fldchen fur die Wohn- und Gewerbenutzung zu er-
schliel3en, die Uber eine hohe Standortattraktivitét verfigen und den zu erwartenden Fla-
chenbedarf nicht nur fir die kommenden zehn Jahre, sondern dariiber hinaus decken.
Hier zeigt die jungste Erfahrung, dass es sinnvoll ist, in Kemel nicht nur der Bedarf an
Eigenentwicklung aus dem Ortsteil selbst, sondern auch aus anderen, entlegeneren
Ortsteilen zu decken. Die Ursache fir diese positive Entwicklung des Standortes Kemel
sind die gute Verkehrsanbindung einschlieRlich OPNV und eine weitgehend intakte In-
frastruktur, die es auch unter Beachtung der Entwicklung im benachbarten Bad Schwal-
bach zu erhalten gilt.

Diese umfassende Analyse soll aufzeigen, wie und wohin sich Kemel kiinftig mit den Be-
reichen WOHNEN, MISCHGEBIET und GEWERBE stéadtebaulich weiter entwickeln
kann. Dabei ist besonders zu beriicksichtigen, dass sowohl der Baustellenverkehr fur die
ErschlieBung und Bebauung, als auch der in der Folge zu erwartende Ziel- und Quell-
verkehr méglichst aus der Ortsmitte herausgehalten wird. Auterdem ist darauf zu ach-
ten, dass der ErschlieBungsaufwand auf ein Minimum beschrankt wird und parallel zur
Siedlungsentwicklung auch die Infrastruktur wachsen muss, um eine ausreichende Ver-
sorgung der Bevoélkerung zu gewahrleisten.
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WOHNGEBIETE

Entsprechend der Zielaussage im Konzept'93 sind die kiinftigen Wohngebiete am sidli-
chen und stidwestlichen Ortsrand in attraktiver Aussichtslage auszuweisen. Durch die
zwischenzeitlich erfolgte Freistellung der Taunuskaserne entféllt die friher hier vorhan-
dene Konfliktsituation. Es ist deshalb auch nicht zu empfehlen, das Gelénde der ehema-
ligen Taunuskaserne sudlich der Ortslage in ein Gewerbegebiet umzuwandeln. Hier soll-
ten die im Landschaftsbild stérend wirkenden stadtischen oder gewerblichen Geb&ude-
strukturen langfristig verschwinden und durch eine Aufforstung oder eine kleinformatige
Mischnutzung ersetzt werden.

Bei der VerkehrserschlieRung fur die kiinftigen Wohngebiete ist darauf zu achten, dass
der Ortskern nicht zusatzlich belastet wird. Aus diesem Grund sollte die kiinftige Entwick-
lung nicht im Westen mit dem Gebiet DIE RUBENGEWANN, sondern eher im Osten mit
dem Bereich LEHMKAUT im Anschluss an die Baderstrale und mit kurzer Anbindung an
die B 260 beginnen. Unter Berlicksichtigung des demografischen Wandels und sinken-
der Nachfrage empfiehlt es sich, die einzelnen Entwicklungsabschnitte nicht zu groR zu
wahlen, um mdglichst flexibel auf die jeweilige Nachfrage reagieren zu kénnen.

GEWERBEGEBIETE

Die im Entwicklungskonzept ‘93 vorgeschlagenen gewerblichen Entwicklungsbereiche
wurden bis zum Jahr 2005 mit Ausnahme der kleinen Restflaiche AN DER SCHWALBA-
CHER STRASSE umgesetzt. Damit stehen zur Zeit keine freien Entwicklungsflachen
mehr zur Verfugung. Es ist deshalb zu priifen, in welchen Bereichen die erfolgreich be-
gonnene gewerbliche Entwicklung am Standort Kemel zielstrebig fortgesetzt werden
kann. Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, sind hierfir vorrangig Fl&chen in der Nahe
der B 260 mit moéglichst kurzer Verkehrsanbindung und ausreichendem Abstand zu den
vorhandenen und geplanten Wohngebieten geeignet.

Die mit dem Entwicklungskonzept'93 getroffene Grundsatzentscheidung, das Gewerbe

im Norden anzusiedeln, ist deshalb konsequent fortzufiihren. Aus diesem Grund kommt
das Geldnde der ehemaligen Taunuskaserne am siidlichen Ortsrand als mdglicher Ge-

werbestandort auch nicht in Betracht.

Bisher bildet die BundesstralRe B 260 die Grenze der stadtebaulichen Entwicklung nach
Osten und Nordosten, ausgenommen davon ist die Fl&che des Sondergebietes Ver- und
Entsorgung der Kopp Umwelt GmbH, die den ehemaligen Waffensystembereich der
Taunuskaserne als Betriebsgeldande nutzt.

Die Flachenreserven fiir eine Gewerbeentwicklung im Norden im Baugebiet DIE HEIDE
stdwestlich der B 260 sind nahezu ausgeschd&pft, wobei hier auch keine weitere Aus-
dehnung nach Westen in die angrenzenden Waldbereiche hinein erfolgen sollte. Es
muss deshalb im Rahmen dieser Analyse geprft werden, ob eine weitere gewerbliche
Entwicklung auch nérdlich oder nordéstlich der B 260 stadtebaulich vertretbar und tech-
nisch mit méglichst geringem Aufwand realisierbar ist.
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KONVERSIONSFLACHEN

Aus der Fortschreibung der stadtebaulichen Entwicklungsanalyse werden auch Anre-
gungen fur die Entwicklung und Folgenutzung der verbliebenen Konversionsflachen,
namlich die ehemalige Taunuskaserne am stdlichen Ortsrand und die ehemalige Radar-
station westlich der Ortslage erwartet.

Der westliche Teilbereich der Taunuskaserne am sidlichen Ortsrand wurde zwischen-
zeitlich im Rahmen der Konversion dem Technischen Hilfswerk eangeboten, das auch die
vorhandenen baulichen Teile nutzen méchte. Detaillierte Planungen fur die Ansiedlung
des Technischen Hilfswerks sind der Gemeinde bisher nicht bekannt. Inwieweit die An-
siedlung des THW tatsachlich erfolgt, ist derzeit noch offen.

Die z. T. groRformatigen Kasernenbauten am stdlichen Ortsrand wirkten mit ihrem eher
stadtischen oder gewerblichem Charakter von Beginn an wie isolierte Fremdkérper in der
topografisch bewegten Taunuslandschaft. Die Situation hat sich durch die zwischenzeit-
lich entwickelte Ein- und Durchgriinung etwas verbessert.

Um Konflikte mit der angestrebten weiteren Wohnbebauung am sudlichen Ortsrand zu
vermeiden, ist auf eine gewerbliche Entwicklung im Bereich der ehemaligen Taunuska-
serne zu verzichten, zumal auch das Verkehrsgutachten Dr. Tonke zum Knotenpunkt B
260/BéderstralRe zeigt, dass eine zusatzliche Belastung mit Schwerlastverkehr méglichst
vermieden werden sollte.

Dies bedeutet, dass im 6stlichen Randbereich der ehemaligen Taunuskaserne, d. h. im
direkten Anschluss an die B 260 unter Berlicksichtigung der Immissionsbelastungen nur
eine gemischte Nutzung in Frage kommt. Da zum Schutz der potenziellen baulichen
Entwicklung bei einer Mischnutzung aktive Larmschutzmalnahmen entlang der B 260
zwingend erforderlich sind, ist mit einer weiteren Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
zu rechnen. Aus diesem Grund sollte eine bauliche Nutzung des 6stlichen Randberei-
ches mdglichst unterbleiben.

Die vorstehende Analyse der Problematik mit den Aspekten Nutzungskonflikte zur be-
stehenden und geplanten Wohnbebauung, Verkehrsanbindung, Larmemissionen der B
260 sowie Storung des Orts- und Landschaftsbildes zeigt, dass eine RadikalmalRnahme
mit Aufhebung der Bebauung und Aufforstung des ehemaligen Kasernengeléndes die
stddtebaulich sinnvollste Lésung darstellen wiirde, die jedoch wahrscheinlich an der Fi-
nanzierung scheitern dirfte.

Eine Alternative und damit ein mégliches Entwicklungsziel wére der Verzicht auf eine
Bebauung im Osten entlang der B 260 sowie mit ausreichendem Abstand im Westen ein
locker bebautes Wohngebiet unter Berlicksichtigung des vorhandenen Baumbestandes,
das jedoch aus Griinden der Landschaftsstruktur und der Topografie ein Fremdkérper
ohne Anbindung an die Ortslage bleiben wird. Ein solches mittel- bis langfristiges Ent-
wicklungsziel setzt jedoch ebenfalls eine weitgehende Beseitigung der bisherigen Bau-
substanz voraus, wodurch sich dann die Chance bietet, den hier durch die grol3formati-
gen Gebdude entstandenen Eingriff in das Landschaftsbild in Verbindung mit Begri-
nungs-/Aufforstungsmalnahmen deutlich abzumildern oder ganz zu beseitigen.
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FUr den ehemaligen Waffensystembereich der Taunuskaserne im AufRenbereich 6stlich
der B 260 wurde zwischenzeitlich durch die Ansiedlung der Firma Kopp Umwelt GmbH
eine stadtebaulich vertretbare Lésung gefunden. Mit der Ansiedlung des Entsorgungsun-
ternehmens wurde nicht nur eine passende Folgenutzung fir die vorhandenen Baulich-
keiten und Flachen etabliert, sondern auch ein potenzieller Arbeitgeber fir das Gebiet
der Gemeinde Heidenrod gewonnen. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan und eine Ge-
nehmigung nach BImSchG liegen fiir das Sondergebiet AM WINDPARK und den Ent-
sorgungsbetrieb vor. :

Durch die Nutzung der vorhandenen Zufahrt zur ehemals militérischen Liegenschaft mit
direktem Anschluss an die B 260 wird die Ortslage nicht mit Ziel- und Quellverkehr des
Entsorgungsbetriebes belastet. Da die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes B 260 /
Béaderstrale bereits mit dem zu erwartenden Verkehr des Entsorgungsbetriebes geman
Gutachten Dr. Tonke weitgehend ausgelastet sein wird, ist allerdings eine zusétzliche
gewerbliche Entwicklung an diesem Standort auszuschlieRen.

Eine weitere militarische Konversionsflache stellt die ehemalige Radarstation westlich
der Ortslage dar. Da diese Flache vollstandig von Wald umgeben ist und keinerlei Bin-
dung zum Siedlungsbereich hat, bietet dieses Areal wenig Potenzial fur die Einbezie-
hung in die gemeindliche Siedlungsentwicklung. Es erscheint deshalb unter Beriicksich-
tigung des bei einer Bebauung einzuhaltenden Waldabstandes sinnvoller, die bauliche
Nutzung véllig aufzugeben und das Areal durch eine Aufforstung wieder in den umge-
benden Wald zu integrieren.

Die derzeit ins Gesprach gebrachte Ansiedlung eines Forstbetriebes, der sich auf die
Nutzung der grof3en Flache beschrankt, ware zwar eine sinnvolle Alternative, bei der
jedoch die Frage der verkehrlichen Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz gelést
werden misste. Eine Zufahrt Gber die Forst- und Baderstrale oder auch die Dr. Karl-
Hermann-May-Stralle/Springener Strale wiirde nicht nur die angrenzenden Wohngebie-
te, sondern auch den Ortskern belasten.

E. UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

REGIONALPLAN SUDHESSEN 2004 (RPS)

Die Gemeinde HEIDENROD gehért zum RHEINGAU-TAUNUS-KREIS, liegt in der natur-
raumlichen Haupteinheit WESTLICHER HINTERTAUNUS und im Landschaftsschutzge-
biet TAUNUS. Neben dem OT LAUFENSELDEN hat auch der OT KEMEL im Zentrale-
Orte-System des RPS 2004 die Funktion eines Kleinzentrums erhalten.

Vom OT KEMEL ist tiber die B 260 eine gute Erreichbarkeit der Mittelzentren BAD
SCHWALBACH und TAUNUSSTEIN sowie des Oberzentrums WIESBADEN gewahrleis-
tet.
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HEIDENROD gehdrt ansonsten zum Ubrigen Ordnungsraum, der als eigenstéandiger Le-
bensraum mit einer ausgewogenen Entwicklung der Funktionen Wohnen und Arbeiten
zu gestalten ist, damit er Ergénzungs- und Entlastungsfunktionen fur den Verdichtungs-
raum Ubernehmen kann. Der OT Kemel bietet durch die direkte Anbindung an die B 260
und die vorhandene Infrastruktur hierfir die besten Voraussetzungen innerhalb der Ge-
meinde Heidenrod.

Im RPS 2004 sind fir die gesamte Gemeinde Heidenrod im Zeitraum 1990 — 2010 ins-
gesamt 13 ha Siedlungsflache und bis zu 5 ha Gewerbeflache vorgesehen. Das Gebiet
DIE RUBENGEWANN und die nordwestliche Halfte des Gebietes AN DER HOHEN
HECK sind als SIEDLUNGSFLACHE ZUWACHS mit einer Flache von insgesamt 5,0 ha
zeichnerisch dargestellt. Eine bauleitplanerische Umsetzung ist bisher noch nicht erfolgt.
Der restliche Bereich AN DER HOHEN HECK sowie die Gebiete nordéstlich und 8stlich
der B 260 sind als Flachen fur die Landwirtschaft ausgewiesen, ansonsten ist Kemel von
grofen Waldflachen umgeben.

Im sidostlichen Aulenbereich ist der ehemalige Waffensystembereich der Taunuska-
serne und das jetzige Sondergebiet VER- und ENTSORGUNG noch als SONDERFLA-
CHE BUND dargestellt. Westlich angrenzend befindet sich ein Windpark, der im RPS als
BEREICH FUR DIE WINDENERGIENUTZUNG ausgewiesen ist.

FLACHENNUTZUNGSPLAN 97

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Heidenrod aus dem Jahr 1997 sind die vorste-
hend beschriebenen Entwicklungen der Jahre 1993 - 2005 bereits dargestellt. Die einzig
verbliebene Entwicklungsflache ohne Umsetzung in einen verbindlichen Bebauungsplan
ist das Wohngebiet DIE RUBENGEWANN mit ca. 3,0 ha.

Die ehemals militérische Liegenschaft TAUNUSKASERNE am sidlichen Ortsrand ist als
SONDERBAUFLACHE BUND dargestellt. Derzeit werden die Einrichtungen nicht mehr
militérisch, sondern der westliche Teilbereich vom THW genutzt. Fir die bauleitplaneri-
sche Vorbereitung einer Folgenutzung ist auch die Anpassung des Flachennutzungspla-
nes erforderlich. Die bereits zu einer friiheren Zeit aufgegebene Radarstation ist als Fl&-
che fur den Gemeinbedarf ohne besondere Zweckbestimmung ausgewiesen, eine ent-
sprechende Nutzung steht derzeit auch nicht in Aussicht.

Sollte eine Ausdehnung des Siedlungsbereiches tber die B 260 hinaus nach Norden
oder Nordosten in Erwdgung gezogen werden, ist der Verlauf des LIMES als geschuiitz-
tes archaologisches Denkmal und als Teil des Weltkulturerbes der UNESCO zu beriick-
sichtigen, d. h. von jeglicher Bebauung freizuhalten. Im FNP'97 ist die Trasse des LIMES
dargestellt.

Eine weitere Restriktion fur die Gesamtentwicklung von Kemel stellt der Wald dar, der

nordwestlich und stdlich in Teilabschnitten direkt an den Siedlungsbereich anschlieft.
Da es sich hierbei tiberwiegend um Hochwald handelt, ist eine Anderung der Nutzung

nur unter grofRen Schwierigkeiten durchzusetzen und mit Ausnahmen auch nicht anzu-
streben.
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F. POTENZIELLE ENTWICKLUNGSFLACHEN

Im Bereich des OT Kemel bieten sich fur die weitere stddtebauliche Entwicklung die
nachfolgend aufgefiihrten Gebiete an, wobei jedoch teils erhebliche Restriktionen, insbe-
sondere bedingt durch die Larmemissionen der B 260, bewaltigt werden missen und
auch der Faktor Verkehrsbelastung zu beriicksichtigen ist.

WOHN-/MISCHGEBIETE

AUF DEM POHL (0,6 ha)

Nur ein kleiner Teilbereich nordéstlich der Bauzeile entlang der Neustral3e ist fur eine
gemischte Nutzung durch eine Bauzeile mit 5 - 6 Grundstiicken geeignet. Die Larmbe-
lastung durch die B 260, den Getrankeabholmarkt und die mogliche weitere Gewerbe-
entwicklung im nérdlichen Abschnitt stellen hier erhéhte Anforderungen an den Immissi-
onsschutz.

AM SCHLAGWEG (2,2 ha)

Die Flache oberhalb des Gemeindezentrums ist fur eine Mischnutzung nur dann geeig-
net, wenn das Gebiet durch umfangreiche LarmschutzmaRnahmen gegeniber der B 260
abgeschirmt wird. Unter Berticksichtigung der Topografie wird dies relativ schwierig sein.
Nicht unproblematisch stellt sich auch die verkehrliche ErschlieBung dar, die entweder
tber den Wirtschaftsweg am stidwestlichen Rand hinter der norddstlichen Bauzeile der
Neustralle oder den Wirtschaftsweg am &stlichen Rand parallel zur B 260 erfolgen muss.

Die nordwestliche Begrenzung des Bereichs ergibt sich aus den Restriktionen des
Denkmalschutzes. Der im Flachennutzungsplan dargestellte Schutzbereich, in dem ein
rémisches Kastell vermutet wird, ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung sind hier ahnlich wie beim Baugebiet SPRINGENER
STRASSE Auflagen des Landesamtes fir Denkmalschutz bezlglich der genauen Ab-
grenzung dieses Bereichs zu erwarten.

DIE DOMANE (0,4 ha)

Hierbei handelt es sich um eine kleine Restflache an der B 260, die Uber &hnliche
Standortfaktoren verfiigt wie die beiden vorgenannten Gebiete. Aufgrund der problemati-
schen ErschlieBung und des Flachenzuschnitts eignet sich dieses Gebiet nur fir eine
Bebauung in Verbindung mit einem Investor. Die ErschlieRung muss tber die Stralle
DOMANE erfolgen, die nur Uber einen geringen Querschnitt verfiigt. Zur Zeit ist der Be-
reich im Flachennutzungsplan als Griinland ausgewiesen. Diese Festsetzung sollte aus
fachlicher Sicht mdglichst beibehalten werden.
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AN DER SCHWALBACHER STRASSE (1,2 ha)

Fir den derzeit als Gewerbeflache ausgewiesenen Bereich konnten noch keine Nutzer
gefunden werden. Im Hinblick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und dem
vorrangigen Ziel, zur Vermeidung von Nutzungskonflikten die Gewerbeflachen im Nor-
den zu konzentrieren, erscheint eine Umwidmung der Flache sinnvoll. Unter Berlicksich-
tigung des westlich der BéderstralRe angrenzenden Mischgebietes mit iberwiegend
Wohnbebauung bietet es sich an, die Gebietsqualitat auf Mischgebiet umzustellen. Da-
mit ist neben kleineren, nicht stérenden Gewerbebetrieben unter Beachtung des Immis-
sionsschutzes auch eine gemischte Bebauung von Wohnen mit Gewerbe méglich. Die
verkehrliche ErschlieBung Uber die Baderstrale ist bei Einhaltung eines ausreichenden
Abstandes vom Knotenpunkt der B 260 unproblematisch.

LEHMKAUT (1,9 ha)

Nach SchlieRung der Taunuskaserne verfugt der Bereich LEHMKAUT U{ber eine gute
Eignung fur eine kiinftige Wohnbebauung. Die verkehrliche ErschlieRung dieses Bauge-
bietes mit Anschluss an die Baderstrale ist iber das Baugebiet UNTER DER KATHO-
LISCHEN KIRCHE bereits vorgegeben. Hier gilt es, diese HaupterschlieBungsstralle als
WohnsammelstraRe nach Westen bis zum Entwicklungsbereich DIE RUBENGEWANN
weiterzufuhren, um Verkehrsbelastungen des Ortskerns und der bereits bestehenden
Wohngebiete zu vermeiden.

Im Zuge der Ansiedlung des Abfallentsorgers Kopp Umwelt GmbH im Gebiet AM WIND-
PARK &stlich der B 260 wurden bereits MaRnahmen zum Schutz vor La&rmemissionen
durch den LKW-Verkehr an der Auffahrt vom Birkenhof zu Baderstrale gefordert. Bei der
Bemessung des Larmschutzes sind auch die Emissionen der B 260 mit einzubeziehen,
um die vorgeschlagene Entwicklung eines Wohngebietes im Bereich LEHMKAUT zu er-
moglichen. Bei der konkreten Planung dieses potenziellen Wohngebietes sollte das be-
reits bestehende Mischgebietsband an der Baderstralle nach Siiden bis zur Strae zum
Birkenhof fortgesetzt werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein besonderes Augenmerk auf die land-
schaftliche Einbindung zu richten. Vorhandene Griinelemente wie Bdume und Hecken
sind im kinftigen Randbereich zu erhalten. Als Ubergang zur Landschaft ist eine ausrei-
chend breite Ortsrandeingriinung festzusetzen, wofir sich unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Landschaftsstrukturen eine Mischung aus Streuobstwiesen, Einzelbdumen
und Heckenstrukturen anbietet.

AN DER HOHEN HECK (4,8 ha)

Der Standort am siidwestlichen Ortsrand auf einem nach Stdwesten geneigten Hang mit
Ausblick in das Wispertal ist flir eine Wohnbebauung optimal geeignet. Bei der Aufstel-
lung und Umsetzung des Bebauungsplanes ist besonders auf die Topographie zu achten
und die Bebauung auf das obere, etwas flachere Geldnde zu beschranken. Der immer
steiler nach Stidwesten zur Wisper abfallende Talhang ist von jeglicher Bebauung frei zu
halten.
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Auch hier ist wie bei dem Gebiet LEHMKAUT groRter Wert auf einen gut abgestuften
und abwechslungsreich strukturierten Ubergang zur Landschaft zu legen. Es bietet sich
an, den Ausgleichsbedarf des Naturschutzes fir die optimale Ausbildung des Ortsrand-
bereichs zu nutzen, wobei es sinnvoll erscheint, die Oberflachenentwésserung in die
Ortsrandgestaltung zu integrieren.

Bei der weiteren Planung ist auch darauf zu achten, dass die vom Bereich LEHMKAUT
kommende WohnsammelstraRe mit Anbindung an die BaderstralRe mit dieser Funktion
konsequent nach Nordwesten bis zum Gebiet DIE RUBENGEWANN weitergefihrt wird.
Die Anbindungsmaéglichkeiten im westlichen Bereich des Baugebietes UNTER DER KA-
THOLISCHEN KIRCHE sind nur ftir den Anschluss von WohnstralRen gedacht, um die
einzelnen Entwicklungsbereiche nicht zu isolieren, sondern sinnvoll zu vernetzen.

DIE RUBENGEWANN (3,0 ha)

Die bereits im Entwicklungskonzept aus dem Jahr 1993 ausgewiesene Fléache ist mit
ihrer Lage am stdwestlichen Ortsrand besonders fir eine Wohnbebauung geeignet und
stellt den Abschluss des Baubandes zum nérdlich angrenzenden Wiesental dar. Dieses
Gebiet hatte im Jahr 1993 nur deshalb Vorrang, weil die Flachen im Bereich UNTER
DER KATHOLISCHEN KIRCHE noch nicht verfiigbar waren.

Die verkehrliche Anbindung an den SCHAFERS RESCH ist problematisch und kann
deshalb nur von untergeordneter Bedeutung sein. Die HaupterschlieRung mit An-
schluss an die Baderstralle muss deshalb, wie im Gesamtkonzept dargestellt, Uber die
Entwicklungsabschnitte AN DER HOHEN HECK und LEHMKAUT erfolgen.

Die Erlauterungen zur verkehrlichen Situation machen deutlich, dass die bauliche
Entwicklung am stdlichen und siidwestlichen Ortsrand nicht von Nordwesten nach
Sitidosten, sondern genau umgekehrt erfolgen muss. Bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist auch im Bereich DIE RUBENGEWANN besonderer Wert auf einen ab-
gestuften Ubergang zur reizvollen Landschaft des angrenzenden Talbereichs zu le-
gen.

IN DER HOCHWIES (1,0 ha)

Die derzeit als Grinland genutzte Flache befindet sich am stidwestlichen Ortsrand und
bildet den Anfang eines kleinen Talzuges, der mit steigender Auspragung nach Sud-
westen sowie anschlieRend nach Stiden verlauft und trotz des Standorts der Klaranla-
ge fur die Naherholung der &rtlichen Bevolkerung von besonderer Bedeutung ist. Un-
ter Berlcksichtigung der Faktoren Orts-/ Landschaftsbild, Trinkwasserschutz und ver-
kehrliche ErschlieBung ist diese Flache, wie bereits im Konzept'93 dargestellt, von ei-
ner Bebauung freizuhalten.

IN DEN BERGWIESEN (1,2 ha)

Die Flache befindet sich zwischen der ehemaligen Taunuskaserne sowie den Entwick-
lungsbereichen LEHMKAUT und AN DER HOHEN HECK. Auch hier handelt es sich
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um den Beginn eines Talbereichs mit Uberwiegend Wiesen, der relativ steil nach Wes-
ten in Richtung Kldranlage abféllt. Der nérdliche Talhang zum Gebiet AN DER HO-
HEN HECK ist fur eine Bebauung zu steil. Die hier vorhandenen Wiesenflachen, He-
cken und Einzelbdume sollten erhalten bleiben und der Gesamtbereich von einer Be-
bauung freigehalten werden.

GEWERBEGEBIETE

KEMEL NORDWEST (8,5 ha)

Der Entwicklungsbereich schlieRt sidwestlich direkt an das Gewerbegebiet DIE HAI-
DE in unmittelbarer N&dhe zum Sportplatz und zum Friedhof an. Die Stralle im Bauge-
biet DIE HAIDE koénnte fir die verkehrliche ErschlieBung einschlieflich Ver- und Ent-
sorgung genutzt werden. Die gesamte Flache ist allerdings mit Hochwald bestanden
und kommt deshalb fur die Erweiterung des Gewerbegebietes nicht in Frage.

AM HUPPERTER WEG - WEST (15,9 ha)

Die ehemalige Windwurfflache befindet sich nérdlich der B 260 gegentiber dem Ge-
werbegebiet DIE HAIDE. Durch die B 260 und die angrenzenden MaRnahmen zur
Ortsrandeingriinung ergibt sich eine deutliche Zasur, die eine Einbindung in den stad-
tebaulichen Zusammenhang erschwert.

Das potenzielle Gewerbegebiet AM HUPPERTER WEG - WEST wird im Westen von
der B 260 und im Osten von der Hupperter Stralle (L 3455) begrenzt. Mit der Entwick-
lung dieses Bereichs wiirde zwar die bandartige Entwicklung nach Norden fortgesetzt,
die mit dem Gewerbegebiet DIE HAIDE initiiert wurde, jedoch auch der stédtebauli-
chen Zielsetzung Rechnung getragen, das Gewerbe im Norden zu konzentrieren, um
Nutzungskonflikten mit den Wohngebieten im Siiden zu vermeiden.

Durch das leicht nach Norden abfallende Geldnde kénnte dieser Bereich ebenfalls mit
einem bepflanzten Wall gegeniiber der B 260 abgeschirmt werden. Der nach Norden
und Nordosten anschlieRende Wald sichern die landschaftliche Einbindung. Es wirde
damit eine &hnliche Situation wie bei dem Gewerbegebiet DIE HAIDE entstehen. Von
diesem Standort ergibt sich Uber die Hupperter Strale (L 3455) eine direkte Verbin-
dung zum Gewerbegebiet DIE HAIDE und ein kurzer Anschluss an die B 260. Aul3er-
dem wirde die Orislage nicht zusétzlich mit ErschlieBungsverkehr bzw. Ziel- und
Quellverkehr belastet. Dies bedeutet, dass diese Flache fir ein Gewerbegebiet eine
gute Standorteignung bietet.

AM HUPPERTER WEG - OST (7,1 ha)

Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Fldche befindet sich ebenfalls nérdlich der Orts-
lage und der B 260. Sie bietet aufgrund der Nahe zur Ortslage bei gleicher Verkehrs-
anbindung auf den ersten Blick eine bessere Standorteignung als der westliche Teil.
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Vor allem bei einer Entwicklung im Zusammenhang mit der kleineren Flache ZWI-
SCHEN B 260 und HUPPERTER WEG ergibt sich keine so stark ausgepragte bandar-
tige Siedlungsentwicklung nach Norden. Leider zerschneidet jedoch der ROMISCHE
LIMES diese Flache, so dass voraussichtlich gravierende Probleme nicht nur bei der
Nutzbarkeit, sondern auch bei der ErschlieRung zu erwarten sind. AuRerdem sind wei-
tergehende Restriktionen des Denkmalschutzes, die Gber die im Fl&chennutzungsplan
dargestellte Freihaltezone hinausgehen, nicht auszuschlieRen.

Durch die Lage auf einer Anh&he inmitten der Feldflur ist der Standort landschaftlich
auch stark exponiert. Es misste eine sehr umfangreiche Eingriinung erfolgen, um hier
eine landschatftliche Einbindung und Abschirmung der grof3formatigen Gewerbebauten
zu erreichen. Es empfiehlt sich deshalb, diesen Standort zumindest vorlaufig zurtick
zu stellen und erst einmal die Entwicklung der Problematik des als Weltkulturerbe ein-
gestuften Bodendenkmals abzuwarten.

AUF DEM POHL (0,7 ha)

Die Restflache zwischen der B 260 und dem Getrankemarkt ist fiir einen weiteren
Gewerbebetrieb geeignet. Es ist jedoch darauf zu achten, dass sich keine Nutzungs-
konflikte mit der angrenzenden Bebauung entlang der Neustral3e oder Probleme durch
die relativ beengte Zufahrt ergeben.

KONVERSION

Fir die aus der militarischen Nutzung entlassenen Bereiche bieten sich aktuell folgen-
de Entwicklungen an:

TAUNUSKASERNE (4,5 ha)

Bei der Diskussion um eine Folgenutzung ist auf die angestrebte Entwicklung der
Wohngebiete LEHMKAUT und AN DER HOHEN HECK in den nérdlich angrenzenden
Bereichen Ricksicht zu nehmen. Die eher stadtischen Wohnblocks dhnelnden ehema-
ligen Unterkunftsgeb&aude befinden sich augenscheinlich in einem guten Zustand. Die
Erfahrungen mit &hnlichen, ehemals militarisch genutzten Projekten, haben jedoch
gezeigt, dass die fur eine Umnutzung notwendigen baulichen Aufwendungen i. d. R.
unwirtschaftlich sind. Da die Baukérper seit jeher im Orts- und Landschaftsbild stérend
wirken, sollte auch ein Abbruch in Erwdgung gezogen werden. Dies wiirde nicht nur
eine Verbesserung fur das Landschaftsbild bedeuten, sondern auch eine Aufwertung
fur die Wohngebiete am siidlichen Ortsrand. Diesem Aspekt ist bei der Umnutzung
des Gesamtareals besonders Rechnung zu tragen.

Im westlichen Teil der Konversionsflache werden derzeit die grolRformatigen Bauten
vom THW genutzt. Insgesamt bleibt abzuwarten, zu welchen Konditionen die Fl&chen
freigestellt werden, um dann im Rahmen eines stédtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes den baulichen Bestand einschlieRlich Erschlieung detailliert zu analysieren und
fur diesen Teilbereich verschiedene Nutzungsalternativen aufzuzeigen.
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Bei der Beibehaltung einer baulichen Nutzung dieses Gebietes ist vor allen Dingen
darauf zu achten, dass der Baumbestand und damit das zwischenzeitlich entstandene
Mindestmal} an landschaftlicher Einbindung erhalten bleibt.

RADARSTATION (2,8 ha)

Wegen der fehlenden Bindung zur Ortslage und dem zu bertcksichtigenden Waldab-
stand sollte auf eine bauliche Nutzung dieses Bereiches verzichtet werden. Am sinn-

vollsten erscheint demnach die Aufforstung der Flache und damit die Wiederherstel-

lung des urspringlichen Waldbestandes.

SONDERFLACHE
ZWISCHEN B 260 + HUPPERTER WEG (1,3 ha)

Durch die direkte Anbindung an die B 260 bietet sich hier eine Nutzung aus dem Be-
reich der Verkehrsdienstleistungen an. Hier war bereits vor einiger Zeit ein Bahnhof fur
Schnellbusse in Kombination mit einem Park & Ride-Parkplatz angedacht, der bisher
jedoch nicht umgesetzt wurde.

G. ENTWICKLUNGSKONZEPT

Das aus der vorstehenden Analyse erarbeitete Entwicklungskonzept ist langfristig fur
einen Zeitraum von etwa 30 — 40 Jahren angelegt und geht damit weit tiber den Ziel-
horizont des Regionalplanes Stidhessen aus dem Jahr 2004 hinaus. Der RPS gesteht
der Gemeinde Heidenrod fir den Zeitraum 1990 - 2010 insgesamt 13 ha Siedlungsfla-
che und 5 ha Gewerbeflache zu. Dieses Kontingent wurde mit den zwischenzeitlich
durchgefuhrten ErschlieBungsmaflnahmen, insbesondere in den Ortsteilen Laufensel-
den und Kemel vollstdndig ausgeschopft. Es ist deshalb erforderlich, die Gibergeordne-
ten Planwerke wie den Regionalplan Stidhessen und den Flachennutzungsplan fort-
zuschreiben. Es bleibt abzuwarten, zu welchen Zugesténdnissen die Regionalplanung
des RP Darmstadt zur weiteren stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Heidenrod
bereit sein wird.

Flr die mittel- bis langfristige Entwicklung des OT Kemel ist vor allem der Grundsatz
der strikten Trennung zwischen attraktiver Wohnlage im Stden und Stdwesten sowie
Gewerbe mit kurzer Anbindung an die B 260 im Norden konsequent beizubehalten.

Die sich aus dem Entwicklungskonzept fur den OT Kemel ergeben Empfehlungen fir
die verschiedenen Nutzungsbereiche lassen sich folgt kurz zusammenfassen:

WOHN-/MISCHGEBIETE

Fur eine kurzfristige Entwicklung stehen als innerértliches Flachenpotenzial die kleinen
Baugebiete SPRINGENER STRASSE (0,7 ha) und AM GEMEINDEZENTRUM (0,4 ha)
zur Verfligung, fur die bereits Bebauungsplane vorliegen.
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Daneben bieten sich innerértlich noch die kleinen Teilbereiche am 6stlichen und nord-
6stlichen Rand entlang der B 260 an, deren Nutzung jedoch wegen der Larmbelastung
problematisch ist. Hier sind wirksame LarmschutzmaRnahmen erforderlich, wobei sich
mit Ausnahme des Gebietes AN DER SCHWALBACHER STRASSE auch die verkehr-
liche ErschlieRung als schwierig darstellt. Bei einer planungsrechtlichen Ausweisung
der betreffenden Flachen als Mischgebiet ist neben dem Wohnen auch die Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zuldssig. Die
Aufstellung verbindlicher Bebauungspléne ist bei diesen Gebieten erst dann zu emp-
fehlen, wenn Nutzungsinteressenten gefunden sind. Insgesamt betragt das restliche
innerdrtliche Flachenpotenzial entlang der B 260 etwa 2,6 ha wie folgt:

AUF DEM POHL 0,6 ha
AM SCHLAGWEG 0,8 ha
AN DER SCHWALBACHER STRASSE 1,2 ha

Der stdliche und stidwestliche Ortsrand mit optimaler Besonnung und schéner Aussicht
zum Wispertal bietet sich als Schwerpunkt fir die Entwicklung von Wohngebieten an,
wobei aus erschlieRungstechnischen Griinden im Osten mit dem Gebiet LEHMKAUT
begonnen werden sollte. Die bauliche Entwicklung kann dann sukzessive nach Westen
bzw. Nordwesten bis zum Bereich DIE RUBENGEWANN gefilhrt werden. Insgesamt
steht hier langfristig ein Flachenpotenzial von 8,7 ha wie folgt zur Verfligung:

LEHMKAUT 1,9 ha
AN DER HOHEN HECK 3,8 ha
DIE RUBENGEWANN 3,0 ha

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen fur die Gebiete am sudlichen und stdwestli-
chen Ortsrand ist besonders auf einen gut abgestuften Ubergang zur angrenzenden
freien Landschaft zu achten.

GEWERBEGEBIETE

Neben dem kleinen Gewerbegebiet AUF DEM POHL (0,7 ha) stehen keine Gewerbefl-
chen mehr zur Verfigung.

Fur die kiinftige gewerbliche Entwicklung ist die Flache AM HUPPERTER WEG - WEST
im ré@umlichen und verkehrlichen Zusammenhang mit dem bestehenden Gewerbegebiet
DIE HAIDE sowie einem langfristigen Gesamtpotenzial von 15,9 ha am besten geeignet.
Besonders vorteilhaft ist die direkte Anbindung an die B 260. Zu bertcksichtigen ist je-
doch, dass sich auf der ehemaligen Windwurfflache wieder Wald entwickelt hat, dessen
Inanspruchnahme voll auszugleichen ist.

KONVERSIONSFLACHEN

Trotz erheblicher Probleme ist es zwischenzeitlich gelungen, das SONDERGEBIET
VER- UND ENTSORGUNG umzusetzen, hier die Firma Kopp Umwelt GmbH anzusie-
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deln und damit den ehemaligen Waffensystembereich der Taunuskaserne einer sinn-
vollen Folgenutzung zuzufiihren.

Fir den Bereich der Taunuskaserne am stidlichen Ortsrand ist anzustreben, mdéglichst
eine sinnvolle bauliche Folgenutzung zu finden. Dabei ist die verlarmte &stliche Rand-
zone an der B 260 sicherlich nur unter erheblichen Aufwendungen fiir den Immissi-
onsschutz nutzbar. Im gesamten Bereich kénnten nicht stérende Gewerbebetriebe
sowie kleinere Dienstleistungsbetriebe in Verbindung mit Wohnen entstehen. Die ggf.
zur Verfugung stehenden Flachen betragen im Osten 2,0 ha und im Westen 2,5 ha.

Bei der Suche nach einer geeigneten Folgenutzung ist auf die angestrebte Entwick-
lung der Wohngebiete LEHMKAUT und AN DER HOHEN HECK in den nérdlich
angrenzenden Bereichen Ricksicht zu nehmen. Hier ist der immissionsschutz-
rechtliche Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG zu beachten.

Auf eine bauliche Nutzung des Geldndes der ehemaligen Radarstation sollte insbe-
sondere aus Grunden der Verkehrsanbindung verzichtet und die bisherige Darstellung
aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen werden.

INFRASTRUKTUR

Im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist am Standort Kemel
auch die Infrastruktur auszubauen. Dies betrifft bei der technischen Infrastruktur ins-
besondere die Klaranlage, deren Kapazitat an den kiinftigen Bedarf angepasst werden
muss.

Die Versorgungsinfrastruktur ist dank der positiven Entwicklung im Bereich DIE HAIDE
noch als gut zu bezeichnen. Leider musste der Vollsortimenter inzwischen einem Dis-
countmarkt mit eingeschranktem Sortiment weichen.

In Verbindung mit der Entwicklung von Wohngebieten am stdlichen Ortsrand sind wei-
tergehende Untersuchungen im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
Béaderstrale - B 260 durchzufithren, dessen Kapazitat mit der Ansiedlung des Entsor-
gungsbetriebes Kopp Umwelt GmbH neben dem Sondergebiet AM WINDPARK weit-
gehend erschopft ist. Voraussichtlich sind hier mit steigendem Verkehrsaufkommen
durch weitere Wohngebiete straRenbauliche MalRnahmen erforderlich.

Insgesamt verfugt der OT Kemel mit den aufgezeigten Potenzialen tUber sehr gute
Mdoglichkeiten fur eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung. Mit einer strukturierten
und bedarfsorientierten Bereitstellung von entsprechenden Flachen kann es gelingen,
die Attraktivitat des OT Kemel als Wohn- und Gewerbestandort nicht nur zu erhalten,
sondern weiter zu steigern. Damit sind gute Voraussetzungen dafiir gegeben, um den
aus der demographischen Entwicklung zu erwartenden negativen Auswirkungen zu-
mindest in diesem Ortsteil der Gemeinde Heidenrod wirkungsvoll zu begegnen.
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